OPINIA
KRAJOWEJ RADY SADOWNICTWA

z dnia 9 padziernika 2008 r.

w przedmiocie poselskiego projektu ustawy o zmiamaktorych ustaw dotyazych prze-
ksztalcé wiasnaciowych nieruchomsi.

Krajowa Rada lownictwa negatywnie opiniuje projekt ustawy o zmiganiektorych
ustaw dotyczcych przeksztatgewtasngciowych nieruchomgri, dostrzegajc problem szyb-
kiego wprowadzenia nowelizacji w ustawach: z dnifpéa 2005 r. o zmianie niektorych
ustaw dotyczcych nabywania witasioi nieruchoméci (Dz.U. Nr 157, poz. 1315) oraz
z dnia 15 grudnia 2000 r. o zasadach zbywania keadzdacych wiasnécia Skarbu Pa-
stwa (Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 24 ze zm.) i inmystawach, wobec uptywu terminéw do

zrealizowania prawa pierwokupu i prawa do prefeygrego nabywania lokali Skarbu fRa
stwa.

Krajowa Rada &lownictwa wskazujeze nieprawidtoweéci w projektowanych prze-
pisach uniemdiwia ssdom wigciwe orzekanie w sprawach dotycych realizacji wskaza-
nych wyzej uprawni@, wobec czego zgtasza ngstjace uwagi.

Uwagi ogdlne:

* nalezy ujednolict uzyte przez projektodawcsformutowania: w art. 3 i art. 5 postugu-
je sk pojeciem "mieszkania", a w pozostatych przepisachwa okrglenia "lokal
mieszkalny"; jedynie przepisy ustawy z dnia 15 giad?000 r. o zasadach zbywania
mieszka... zawierag definicjg mieszkania — wg art. 2 ust. 3 tej ustawy przezsmie
kanie rozumie si nie tylko lokal mieszkalny, ale zezabudowas jednorodzinnym
budynkiem mieszkalnym nieruchoigogruntowa;

* nalezy ujednolict wymiennie daywane przez projektodawokreilenia "uprawnienie”
i "roszczenie", ktére nie majozsame;j tréci.

Uwaagi szczegotowe:

e w art. 3 projektowanej ustawy:

nalezy zrezygnowa z dodania ust. 4 do art. 57 ustawy z dnia 22 cz&r¥®995 r. o zakwate-
rowaniu sit zbrojnych, skoro w dodanym ust. 3 prickarany jest obowizek sprzeday
mieszkania (powinno gy "lokalu mieszkalnego"), co uksztattowato mater@rawnezrédto
uprawnienia do dochodzenia nakazaniazeha gwiadczenia woli okrdonej tresci; wobec
tego zlednym jest konstruowanie pepbwania gdowego (nieprocesowego), w ramach kté-
rego nasipowatoby stwierdzenie naruszenia prawa lub integgswnego (takiego interesu
nie miatby juz uprawniony).



« w art. 6 projektu:

- proponowany art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca5200 zmianie niektérych ustaw doty-
czacych nabywania nieruchorf@ przewiduje,ze na wniosek osoby fizycznej zajmcgj
mieszkanie o jakim mowa w tym przepisie na podstavwnowy najmu lub decyzji admini-
stracyjnej o jego przydzialea@d orzeknie w pogpowaniu nieprocesowym o ustanowieniu
na rzecz tej osoby oglvnej wiasnéci lokalu mieszkalnego albo o przeniesieniu nawia-
snaci zabudowanej budynkiem mieszkalnym nieruchéengruntowe;.

Krajowa Rada &lownictwa zwraca przede wszystkim uwata to,ze zaden prze-
pis prawa materialnego, tak nowelizowanej ustawy, nie zobagiuje obecnych wigi-
cieli bytych mieszka zaktadowych do ustanawiania na rzecz osob zagyci te lokale
odrebnej ich wihasngci, ktorego to zobowzania najemcy mogliby domagaie w post-
powaniu gdowym (omawiany przepis jest przepisem procesowyih)ej sytuacji trzeba
uzna, ze przepis ten narusza prawa obecnychieitgeli nieruchomeéci. Dozwolone ogra-
niczenie prawa wiasioi (art. 140 k.c.) mee przecie poleg& na jej odebraniu, ale me
to mie€ miejsce na podstawie przepisu materialnoprawnégmowacego 0 ograniczeniu
witasnaci. Realizacja roszczenia z opiniowanego przepiabhec konieczniei orzekania
w ramach pogpowania nieprocesowego daje podsiaslo wniosku,ze posgpowanie
to bytloby swoistym zniesieniem wspétwitasoow szeroko rozumianych sprawach dziato-
wych, bez podstaw materialnoprawnych. Tymczasemayeysk, ze zadanie przewidziane
w art. 4 ust. 1 nalgy odczytywa jako nakazanie wykonania obaaku przeniesienia wia-
snaci, a takiezadanie jest charakterystyczne dla trybu procesow@gsytuacji regulowa-
nej omawianym przepisem muaa wyr@ni¢ dwie grupy przeciwstawnych sobie podmio-
tébw. Ponadto w przepisach pgsbwania nieprocesowego brak jest przepiséw szczegol
nych, ktére mogtyby znak€é zastosowanie do tego rodzaju spraw i poprzezlart§ 2
K.p.c, poza przepisami ogolnymi pgsbwania nieprocesowego i tak trzeba by byto stoso-
wat przepisy trybu procesowego.

- art. 4 ust. 2 wymienionej wgj ustawy
projektowany przepis przewidujez€' roszczenie, o ktorym mowa w ust. 1, przystuguje
rowniez osobom fizycznym, ktére nabyly prawo najmu lub skaty decyzj administra-
cyjna o0 przydziale, w okresie do dnia 7 lutego 2001ch&¢ w ust. 1 art. 4 nie ma mowy
0 roszczeniu w rozumieniu materialnoprawnym. W peagywilnym roszczenie jest rozu-
miane jako uprawnienie polegag na manosci domagania giod indywidualnie oznaczo-
nych oséb, aby zachowatyesiv okrelony sposob, polegay na czynieniu, zaniechaniu
lub znoszeniu. Z tak pellym roszczeniem w rozumieniu materialnoprawnym guig
sprzzona jest kompetencja do zwrécenia sio organu p@stwowego 0 zastosowanie
przymusu, jeeli podmiot zobowjzany nie zachowa izgodnie z natoonym na niego
obowiazkiem (roszczenie procesowe). Przepisem art. 4lustzyznaje si okreslonej gru-
pie podmiotow prawo wyspienia do gdu z zadaniem nakazania przeciwnikowi okie
nego zachowania (roszczenie procesowe) mimaaden przepis prawa materialnego obo-
wiazku tego zachowania na niego nie naktada.

Zapis "przed procesami przeksztatceniowymi" ni¢amgwia jasnej, precyzyjnej
cezury czasowej; powinno byprzed zakaczeniem procesu przeksztatceniowego", co jest

mozliwe do ustalenia (chitoy na podstawie wpisow do KRS) w pgsdwaniu gdowym.
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- art. 4 ust. 3 pkt 1 ustawy z 7 lipca 2005 r. o zZn@aniektérych ustaw dotygzych naby-
wania wiasnéci nieruchomeci — przepis stanowi o0 "nie umovieniu nabycia w pierw-
szeastwie zajmowanego mieszkania" sformutowanie to sty zasipic stowami
"naruszono prawo pierwsizstwa nabycia”;

W ocenie Krajowej Rady Sadownictwa nalesprecyzowé, pojcie "pierwszé-
stwa"; czy chodzi o naruszenie prawa pieriispga w rozumieniu ustawy o gospodarowa-
niu nieruchoméciami, czy nowe rozumienie "prawa pierwsgeva" w kontekcie interesu
prawnego.

W punkcie 2 projekt stanowi 0 naruszeniu interpgawnego, ktory nalg rozu-
miec¢ jako potrzeb prawra wynikajaca z sytuacji prawnej w jakiej okéeny podmiot sg
znajduje. Odnosi sion do stosunkéw prawnych w jakich podmiot tenzsiajduje. Interes
prawny jest kategagiobiektywry i dotyczy szeroko rozumianych praw i stosunkéwpra
nych, jegozrodito tkwi w prawach przystugagych stronie. Naruszenie interesu prawnego
bedzie zatem polegato na naruszeniu przystmrgo uprawnionemu prawa lub istaeg-
go stosunku prawnego.

- art. 4 ust. 4 wymienionej wgj ustawy
przepis ten w ggci dotyczicej udziatu w nieruchonioi wspolnej wydaje si by¢ zbed-
nym. Jest oczywistymze w sytuacji ustanowienia agime] wiasnéci lokali, czy to
w drodze orzeczeniadu, czy t¢ w drodze umowy, w tej umowie lub orzeczeniu musz
si¢ znale¢ elementy wymagane przepisami ustawy o wiésinokali - czyli miedzy inny-
mi zapis dotyczcy udziatu w nieruchonsai wspolnej (w tym w gruncie) jako prawo zwi
zane z prawem wiasikad lokalu (art. 3). Jdi chodzi o pomieszczenia przynahe mana
mie¢ watpliwosci co do koniecznii takiej regulacji, bowiem zarbwno w orzeczenil ja
I umowie musi znal& si¢ opis lokalu jako przedmiotu prawa wiasoio Zgodnie z art. 2
ust. 2 ustawy o wiasikoi lokali samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozemu usta-
wy, jest wydzielona trwatymicianami w obgbie budynku izba lub zespét izb przeznaczo-
nych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszéa®in pomocniczymi stis zaspokajaniu
ich potrzeb mieszkaniowych. Oprécz tego do lokalganprzynaleec, jako jego czsci
sktadowe, pomieszczenia ktére w sensie funkcjomalnie @ "przestrzerq" przeznaczom
dla bezpéredniego zaspokajania "mieszkaniowych" potrzeb iludatomiast stz zaspo-
kajaniu "innych potrzeb" tych oséb, ktore korzystaj'samodzielnego lokalu mieszkalne-
go" (art. 2 ust. 4).

- wart.4ust. 6
nalezy sprecyzowé, czy chodzi o osabbliska w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchofokami, czy w rozumieniu ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow.

- wart.4ust. 7
watpliwe w zakresie zgodioi z Konstytucy wydaje s¢ przyjecie zasad waloryzaciji nie-
ruchomdci. Ponadto sprecyzowanalery, czy waloryzagj sad przeprowadza z wdu,
czy tez zgodnie z trécia art. 358 k.c. nazadanie osoby uprawnione;.



- art. 4 ust. 9 (podobnie jak art. 4 ust. 5)
moze by fikcja w przypadku likwidacji bez nagistwa prawnego podmiotu, ktory naru-
szyt prawo, gdy nie kedzie pozwanego, wobec ktéregedaie mana skutecznie skiero-
wa roszczenia; w ten sposob dotychczasowyseitdel bedzie musiat sprzedaupraw-
nionym lokal mieszkalny po cenie preferencyjnejsimietle uwag do art. 4 ust. 7 trudnej
do okrelenia), ktéra w zalzeniu nie ledzie odpowiadata warfoi rynkowej, a nie tdzie
miat mazliwosci dochodzenia odszkodowania.

- art.4ust. 11i12
przepisy te naruszajprawa wierzycieli hipotecznych. Wyagdimianie kolejnych lokali
zmniejsza zabezpieczenie ustanowione na rzecz wiefa hipotecznego, a ochrona
przewidziana w ust. 12 me by¢ iluzoryczna w sytuacji, gdy dknik nie mazadnego ma-
jatku oprécz nieruchomioi bedacej przedmiotem hipoteki. Z #ei ust. 11 nalgy wnost,
ze w sytuacji ustanowienia agtmej wiasnéci wszystkich lokali, hipoteka niestdzie mia-
ta "na czym" istnié — przepis nie stanowi czy wygae (0 wygdnicciu hipoteki stanow
przepisy ustawy o kegach wieczystych i hipotece - art. 94 i n. i taldgjuacji nie prze-
widuja) mimo dalszego istnienia wierzytekuoo.

e art. 7 - uwagqgi do proponowanych zmian ustawy z dtddipca 2005 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych

Koszty postpowar sadowych obcizajacych Skarb Pastwa kzda ogromne albowiem duala
obejmowa nie tylko optaty od pism wszczymaych pos¢powania ale przede wszystkim
koszty biegtych gdowych dokonujcych oceny lokali i ustalenia danych niedbych dla
tresci orzecza takich jak opis lokali, ustalenie udziatu w nienoenaci wspdlnej, aby odpo-
wiadata ona wymogom wieczysto-ggowym. W przepisie dodanego art. 98a poprzestano
jedynie na stwierdzeniuge wydatki ponosi Skarb BRstwa. Dla gdu oznacza to konieczio
zwickszeniasrodkéw budetowych na ten cel, tymczasem uzasadnienie projaitinie nie
przewiduje skutkéw finansowych dla biedu pastwa.

e art. 10

Postanowieniezido spraw wszegych lecz nie zak@czonych przed wégiem wzycie usta-
wy stosuje & ustawe nowa - spowoduje nie tylko konieczi®d zmiany zadan (ustawa
nie przewiduje czy nagbi to z urzdu i co s¢ stanie, gdy uprawniony nie zmienjdania) ale
takze zmiany trybow, przekazania spraydem rejonowym, albowiem to one co do zasagdy s
wiasciwe prowadzi postpowania w trybie nieprocesowym (art. 507 k.p.c9, wizgkdu
na wartéd¢ przedmiotu sporu dotychczas sprawy te byly prowadzprzez gy okregowe.
Koniecznad¢ powtdrzenia dokonanych czyniod nazadanie jednej ze stron przediupost-
powania gsdowe.

e art.11

Te same uwagi co do art. 4 ustawy z dnia 7 lipd@200 zmianie niektérych ustaw dotyez
cych nabywania wiassoi nieruchomeéci oraz ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych.



